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VARDERINGSINSTITUTET 2026-01-15

1 Uppdraget
1.1 Uppdragsgivare

Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamal

Syftet med uppdraget dr att uppskatta objektets marknadsvérde med
utgdngspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infér exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunkt
Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-01-15.
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2 Vardebedomning sammanfattning
2.1 Varderingsobjekt
Kommun VASTERAS
Bostadsréittférening  BRF MORKULLAN VASTERAS
Ldgenhet nr 30890179

Adress Morkullegatan 52
724 69 Vasterds
Omrdde Lundby

Bostadsrattshavare  D-nr F-2132-25-19

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med ldgenhetsnr 30890179 i BRF MORKULLAN
VASTERAS i Vasterds kommun ligger i Raby ca 3 km frén centrum. Skola,
forskola och vardcentral finns inom ca 1 km. Omgivningen utgors
huvudsakligen av flerbostadshus.

Boarean uppgdr till 83,5 m? fordelat pd 3 rum & kok, pd vaning 1 av 2.
Inglasad balkong.

Mdanadsavgiften ar 4 573 kr/man (nov. 2025). | avgiften ingdr vatten, tv
och internet. Dartill kommer obligatoriskt tilligg avseende vérme pd ca
896 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

e ™
Marknadsvarde per januari 2024

850 000 KRONOR

Attahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 800 tkr - 200 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 10 180
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppagifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frédn bland annat
bostadsrattsférening redovisas i férekommande fall.

Lagenhetens bo- och biarea har ej kontrollmatts och ndgon mer
ingdende kontroll, an en ren rimlighetsbed®mning har gj skett.

Besikining

Okuldarbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-08 av Emil
Larsson. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren och personal frdn
Kronofogden. Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets
standard och skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversiktlig
okuldr syn av byggnader samt mark&goslag och darinte av sddan
karaktér och omfattning att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
kdparens undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utférd, giltig tom 2030-06-04, energiklass ENERGIKLASS
E.
Kalla: Boverket.
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Beskrivning varderingsobjekt

5.1 Beskrivning bostadsrattslagenhet

Objekt
Ladge i byggnaden
Plani&sning

Boarea

Balkong & uteplats
Invéndiga ytskikt
Golv

Vagg
Tak

K&k

Hygienrum

Hygienrum 2

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

L&dgenhet nr 30890179, Skatteverkets Igh nr 1001

VAaning 1 av 2. Hiss finns ej

Hall, kdk, hygienrum, 2 sovrum och vardagsrum

84 m? Kdlla: Ldgenhetsregistret
Fordelat pd 3 rum & kodk

Inglasad balkong

Laminat och ev. parkett
Mdalade och tapet
Malat och undertak

Elspis (Elektro Helios), micro inbyggd, koksflakt,
diskmaskin, kyl (Cylinda), frys (Cylinda)

Modern standard, gott skick

Bad, golv plastmatta, véggar kakel/malat
Tvattstall, badkar

Normal till négot dldre standard

WC, golv plastmatta, véggar malat

WC, tvattstall

Normal standard

Till lagenheten finns &ven Forrdd

Normal standard, huvudsakligen gott skick. Kok, golv
och véggar ar till stérsta del renoverat nyligen. Aldre
ytor i hygienrum. Vid platsbesdket fanns saker/skrdp i
vissa rum och ytorna svéra att beddéma.

5.2 Ekonomi bostadsrattslagenhet

Mdanadsavgift

Inre underhdllsfond

Pantsattning

4 573 kr. | avgiften ingdr vatten, tv och internet.

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
varme pd 896 kr/man.

O kr

Ja
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5.3 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet delvis belamrat med diverse

saker.
5.4 Beskrivning bostadsrattsforening Kélla: Arsredovisning 2025

Bostadsrdttsférening Bostadsrattsféreningen Morkullan Vasterds, orgnr
778000-5109

Fastighetsbeteckning Morkullan 1, 2

Alder Byggdr 1965

Byggnader Flerbostadshus, garage och férskola
Totalt 258 st IGgenheter och 17 st lokaler

Ytor Bostdder 19 965 m?

Lokaler
Gemensamma utrymmen
Garage
P-platser
Omgivning
Avstand

968 m?
Tvattstuga, festlokal, hobbylokal, cykelrum, milidbod och bastu
97 st
176 st
Flerbostadshus
3 km till kommunens centralort

Forskola, skola och vardcentral finns inom ca 1
km.

5.5 Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde
Skulder till kreditinstitut
Yttre fond

Underhdll

Héjning av avgift

Kontaktperson BRF

215 045 000 kr, taxeringsdr 2025

27 216 774 kr, motsvarande ca 1 300 kr/m? totalyta
20 641 832 kr

Se arsredovisningen

Hojdes med 5% 2025-07-01. Uppguft om ev. kommande héjning hittades ej

Se féreningens hemsida eller &rsredovisnngen
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet @r det beddémda belopp for vilket en tillgé&ng eller skuld
borde kunna 6verldtas vid vardetidpunkten mellan en vilig képare och
en vilig saljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgodres till en del av direkt ortsprismetod ddr
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jdmférelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering till vardebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas éven till den vardeutveckling som skett mellan k&ptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvdrdebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvdrderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att
genomfoéra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geogrdfi och befolkning

Vasterds kommun ligger i Vastmanlands I&n och @r en av Sveriges storsta
kommuner sett till befolkning. Kommunen &r belGgen vid Malarens norra
strand och har en varierad geografi med skogsomrdden, jordbruksmark
och en omfattande sk&rgdrd. Vasterds ér en av Sveriges dldsta stdder
och har en rik historia kopplad till handel, industri och sjofart.
Centralorten Vasterds ar kommunens storsta stad och fungerar som
bd&de administrativt och ekonomiskt centrum. Andra orter i kommunen
inkluderar Skultuna, Tillberga, Dingtuna och Barkard. Kommunen har en
befolkning pd cirka 159 600 personer (2023, MSCI) och &r en av de
snabbast vixande i landet. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen fran ar 1995 till &r 2023.
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Forbindelser och vagnat

Vasterds har ett valutvecklat vag- och jarnvagsnat som gor staden fill en
viktig knutpunkt i Mdlardalen. E18 gér genom kommunen och kopplar
Vasterds till Stockholm i 8ster och Orebro i véster. Kommunen har en
jarnvagsstation i Vasterds, dar tagforbindelser finns till bland annat
Stockholm, Uppsala, Eskilstuna och Goteborg. Mdalartdg och SJ trafikerar
linjerna och gor Vasterds till en populdr pendlingsstad. Vasterds har
aven en internationell flygplats, Stockholm Vasterds flygplats, som
erbjuder reguljdra flyg till olika europeiska destinationer. Vasterds hamn
ar en av Sveriges stdrsta insiohamnar och har stor betydelse for
regionens industri och handel. Genom hamnen transporteras gods till
och frdn Mdalaromrddet, vilket gér den till en viktig logistisk nod.

Naringsliv
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Vasterds har en stark och diversifierad ekonomi med féretag inom
industri, teknik, handel och tjanstesektor. Staden har en I&dng historia som
ett industriellt centrum och &r k&nd fér att vara ett nav fér elektronik- och
energisektorn. Bland de stérsta arbetsgivarna finns ABB, Northvolt,
Bombardier och Vasterds kommun. Vasterds har ocksé en vaxande
startup-scen, med fokus pd teknik, hdllbarhet och innovation. Handeln
ar en viktig del av stadens ekonomi, och Vasterds ér en av Sveriges
ledande handelsstédder. Det finns ungefdr 5 000 registrerade féretag i
kommunen. Besdksnaringen i kommunen &r omfattande, med
attraktioner som Vasterds Domkyrka, Vallby Friluftsmuseum, Kokpunkten
Actionbad och Mdlarens skargdrd. Vasterds ar ocksd kant for sina
mAnga evenemang och festivaler.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan ndrmare
100 000 m?2 (&r 2014) och nastan 350 000 m? (&r 2022) (MSCI). Se diagram
nedan:
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7.2 Orisprisanalys

| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna j@mfdrbara objekt som sdlts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.
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Materialet nedan har gallrats ytterligare och omfattar

bostadsrattsidgenheter p& 3 rum och kdk och boyta 82 - 90 m? gjorda

frdn 2024 och framat.

Sokningen genererade 8 st transaktioner. Képeskillingen varierar mellan
500 000 - 1 270 000 kr varav en stor andel mellan ca 700 000 - 200 000 kr.

Genomsnittspris ca 795 000 kr. | relation till boarean varierar

kdpeskilingen mellan 5 681 - 14 111 kr/m? med medel 9 067 kr/m?2.

Férening Adress Datum Boyta Rum VAn Byggdr Avgift Kvmpris Kdpeskilling
Brf Morkullan Vasterds — Morkullegatan 48 2025-05-27 88 3 2 1965 4516 5681 500 000
Brf Morkullan Morkullegatan 70 2025-05-09 87 3 3 1970 5455 7 586 660 000
BRF Morkullan Morkullegatan 20 2025-04-17 90 3 1 1965 4632 14111 1270 000
Brf Morkullan Vasterds  Morkullegatan 68 2025-03-28 87 3 3 1966 4516 7 988 695 000
Brf Morkullan Vasterds — Morkullegatan 30 2025-02-05 90 3 1 1965 4584 8 888 800 000
Brf Morkullan Vasterds  Morkullegatan 20 2024-09-05 90 3 2 1970 5 603 7 888 710 000
Riksbyggens Brf Morkullan Morkullegatan 70 2024-07-23 87 3 2 1970 5555 9 482 825 000
RB brf Morkullan Morkullegatan 28 2024-07-02 82 3 3 1965 5224 10914 895 000
Medel 9 067

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Varderingsobjektet beddms ha ett normalt Idge i omrddet. L&dgenhet
med huvudsakligen normal standard och normailt till gott skick. Kbk och

flera ytskikt ar renoverade nyligen. Marknadsvardet beddms

sammantaget ligga ndgot éver medelvardet for referensobjekten och

uppgd till ca 850 000 kr, motsvarande 10 180 kr/m2.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

| Marknadsvarde per januari 2026
850 000 KRONOR

Attahundrafemtiotusenkronor

Bedomt vardeintervall 800 tkr - 900 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvéarde / boarea) 10 180

Vasterds 2026-01-16
Varderingslinstitutet Norra AB

Emil Larsson
Ekonom och Auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

e = Ninlel
— B T e

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga | Foton utvandigt

o

Flert;bs’rodshus med rosa fasad och bruna ‘ Flerbostadshus med rosa fasad och bruna

balkonger balkonger

Yy frén balkongen. Parkering, flerbostadshus
och snétdackt markyta
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Bilaga Il Kartor
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

vardagsrum

Inglasad
balkong

rum

kok

hall J

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag
FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuID
Vasteras Morkullan 2

ed8f66444c3f
Lan- och kommunkod Distrikt
1980 Lundby

Adress

Adress

909a6a76-8dbc-90ec-e040-

Fastighetsnyckel
190091821

Distriktskod
214025

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen
2025-11-13

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2025-11-13

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-01-05

Morkullegatan 42, 44, 46, 48, 50, 50 B, 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68, 70, 72, 74, 76, 78, 80, 82, 84, 86, 88

724 69 Vasteras

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel
778000-5109 1/1
Bostadsrattsforeningen Morkullan
Vasteras

C/O Mark Fastighet | Malardalen

AB

Elektrodgatan 2a

721 37 Véasterds

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens

Brf Morkullan

Berort fang

09/12821, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
2008-01-23

Kopeskilling: 2 800 000 SEK
(avser hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 27 259 000 SEK

Nr Belopp
1 27 259 000 SEK

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 4

Nr Inskrivningar

2 Avtalsservitut

Ovrigt &ndamal: elledning

Avtalsservitut

Sida 1 av 5

Inskrivningsdag
2009-05-26

Inskrivningsdag
2009-05-26

Inskrivningsdag
2009-07-14

2009-07-14

Akt
09/12821

Akt
09/12822

Akt
09/18093

09/18094

2026-01-07
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Nr Inskrivningar

Inskrivningsdag

Ovrigt &ndamal: va-ledning

4 Avtalsservitut

2009-07-14

Ovrigt &ndamal: fijarrvarmeledning

5 Avtalsservitut elledning

Ajourférande inskrivningsmyndighet
Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan

Stadsplan

Anmarkningar

Genomférandetiden har utgtt

Andrade bestammelser se akt 1980k-p1999/4

Tomtindelning
Morkullan

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Raéttigheter

Andamal Rattsférhallande
Varmeanlaggning mm Forman
Beskrivning

Varmeanlaggning mm
Ovrig berdrkrets, med rittsférhallande

Férman
Vasteras Morkullan 2

Last
Vasteras Morkullan 1

Andamal Réttsférhallande
Tvétterianlaggning mm Forman
Beskrivning

Tvatterianlaggning mm
Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Vasteras Morkullan 2

Last
Vasteras Morkullan 1

Sida 2 av 5

2025-10-31

Kontorbeteckning
Mora

E-mail
fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1964-08-18

1964-10-16

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Akt

09/18101

D-2025-00396416:1

Akt
1980K-P1964/225

1980K-239/1964

Beteckning
19-IM1-65/1244.1

Beteckning
19-IM1-65/1245.1

2026-01-07
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Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Ledning mm Last Avtalsservitut 19-IM1-65/1246.1
Beskrivning

Ledning mm

Ovrig berérkrets, med réttsférhallande

Férman
Vasteras Morkullan 1

Last
Vasteras Morkullan 2

Andamal Rattsférhallande Rattighetstyp Beteckning
Skyddsrum mm Last Avtalsservitut 19-IM1-65/1247.1
Beskrivning

Skyddsrum mm
Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Vasteras Morkullan 1

Last
Vasterds Morkullan 2

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Elledning Last Avtalsservitut 1980IM-09/18093.1
Beskrivning

Elledning

Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Vasteras Kolaren 3

Last
Vasteras Morkullan 2

Andamal Réttsforhallande Rattighetstyp Beteckning
Va-ledning Last Avtalsservitut 1980IM-09/18094.1
Beskrivning

Va-ledning

Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Vasterds Kolaren 3

Last
Vasteras Morkullan 2

Andamal Rittsférhallande Rittighetstyp Beteckning
Fjarrvarmeledning Last Avtalsservitut 1980IM-09/18101.1
Beskrivning

Fjarrvarmeledning
Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Vasteras Kolaren 3

Last
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l Vasteras Morkullan 2
Andamal Réttsforhallande
Elledning Last

Beskrivning
Elledning

Ovrig berérkrets, med réttsforhallande

Férman
Vasterds Slattberga 3

Last
Vasteras Morkullan 2

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer

Hyreshusenhet, bostader och 206626-7
lokaler (321)

Samtaxering for registerenhet

Vasteras Morkullan 1-2

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 215 045 000 SEK

Taxerade dgare

778000-5109

Bostadsrattsforeningen Morkullan Vasteras
C/O Mark Fastighet | Malardalen AB
Elektrodgatan 2a

72137 Vasteras

Viarderingsenhet hyreshus lokalmark 8989400 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade
3721 000 SEK 1980046

Tillhér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 8988400 (2025)

Taxeringsvarde Riktviardeomrade
44 000 000 SEK 1980046

Tillh6r byggnad
|
Vérderingsenhet hyreshus lokal 8987400 (2025)

Taxeringsvarde Riktvirdeomrade
4324 000 SEK 1980046

Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1965

Tillhér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostad 8986400 (2025)

Taxeringsvarde
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Riktvardeomrade

Rattighetstyp
Avtalsservitut

Samtaxerad
Ja

darav byggnadsvarde
167 324 000 SEK

Andel
141

Byggratt ovan mark
2 658 kvm

Byggratt ovan mark
24 991 kvm

Lokalyta
2291 kvm

Tillbyggnadsar
2018

Bostadsyta

Beteckning
D202500396416:1.1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
47 721 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
1 400 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1761 SEK/kvm

Hyra
1077 000 SEK/ar

vardear
1965

Hyra
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163 000 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillh6r byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder
Inford i tomtboken Tomtmatning

Ursprung

Vasteras Vasteras 2:14

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
U-Vasterds Morkullan:2

1980046

Nybyggnadsar
1965

Typ
Markomréade

Totalareal

32982 m?

19 961 kvm

Tillbyggnadsar
2018

Datum
1964-10-19

N (SWEREF99 TM)
6608668.6

Darav landareal

32 982 m?

Omregistreringsdatum
1988-10-19

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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24 951 000 SEK/ar

Vardear
1965

Akt
1980K-248/1964

E (SWEREF99 TM)
584863.9

Darav vattenareal

om?

Akt

1980K-SIK/FDS1988

Kélla: Lantméateriet
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